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1．問題設定
1－1．本研究の目的
東京都心部では1990年代後半から現在に至るまで，マンションが数多く
建設され，人口が急激に増加している。かつての工場や倉庫，オフィスビ
ル，低層の住宅地が高層のマンションへと再開発されているのだ。本研究が
対象とする東京都中央区においても人口が急増した。中央区には江戸時代か
らの商業の中心地である日本橋，日本を代表する繁華街である銀座，鉄道交
通の要衝である東京駅を擁する八重洲など，首都の中核をなす中心業務地区
（CBD）がある。人口が増加しているのはその周辺部分である。バブル期に
業務地区へ組み込まれた地域において，近年，マンションが数多く建設さ
れ，住宅情報雑誌に販売情報が毎号のように掲載されている。本研究の目的
は，中央区における近年の人口回復，すなわち「都心回帰」が地域にもたら
したインパクトを，官庁統計や分譲マンションに関する資料および都心コ
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図1－1 中央区の人口（1920～2015）
出所：国勢調査より作成。
ミュニティ住民に対する質問紙調査のデータの分析によって明らかにするこ
とである。
東京都中央区の人口変動は大都市都心部の典型的なパターンを示す。国勢
調査において，中央区の人口が最も多かったのは第1回調査の1920年の約
27．0万人である（図1－1）。第二次世界大戦中に大きく減少するが，戦後
の東京への人口集中を背景に，1955年には約17．1万人にまで人口が増加し
た。しかし都心の業務化，地価の高騰などがあいまって，人口が郊外に流出
し，1995年の約6．4万人まで減少し続けた。それが1990年代後半に増加へ
と転じ，2015年には約14．1万人にまで回復している。
都心における人口増加は都心回帰現象と呼ばれ，2000年代の日本の大都
市のトレンドとなっている。都心回帰に関連して，人口動態の全体的な傾向
やマンション建設などの建造環境の転換については，地理学者を中心に大都
市圏というスケールでの研究が蓄積されてきた。これらの研究は，大都市圏
の人口動態の分析により都心回帰現象をいち早く捉え（山神2003；富田
2004；江崎2006；小泉2015），その背景として規制緩和（平山2006）やマ
ンション市場の変化（香川2004a，2004b；久保・由井2011；久保2015），
女性の社会進出や単独世帯の増加等に起因する都心居住への志向の高まり
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（富田2004）があることを示してきた。しかし，ミクロスケールでみると，
都市内部の地域の性格は一様ではない。都心では民間分譲マンションから公
共住宅まで多様な住宅が供給されており，都心の人口回復に寄与した住民は
家族構成と社会階層に応じて居住地や住宅を選択することで，都心部の居住
地構造にミクロスケールの再編をもたらしている（矢部2003；宮澤・阿部
2005；矢部2015）。地域の歴史や産業構造，住宅供給などの諸条件によって
都心回帰現象の表れ方が異なる可能性があり，都心回帰現象が地域社会に与
えたインパクトを解明するためにはミクロスケールでの調査研究が要請され
る。
また，東京の都心回帰現象については社会学者を中心にいくつかの事例調
査が行われてきた。そこでは，新たに登場した都心マンション住民について
階層の高さやライフスタイルの特質が明らかになった（園部1993，2001；立
山1993；松信1996；高木1999，2012；矢部2003；貞包・平井・山本2008；鯵
坂ほか2014）。しかし，調査対象をマンション住民に限定しているがゆえ
に，新旧住民の混住化が進む都心コミュニティの全貌をとらえきれていない
という限界がある。
そこで，本研究では東京の都心回帰現象のインパクトを探るために，地域
特性が異なる都心内の2地区を対象とし，次の2つの視点から調査する。ひ
とつは建造環境の更新である。ここでは，マンションとして再開発された場
所の従前利用はどのようなものであったのか，販売価格や専有面積の広さな
どから新しく建設されたマンションがどういった住民層を対象としているか
に着目する。もうひとつは新住民の流入にともなう地域の社会関係の再編で
ある。具体的には，新住民の属性，町会・自治会等の地域活動や行事への参
加，近所付き合いの実態と意識をみる。本研究では，以上の2点に注目しな
がら，都心のマンション建設が地域固有の歴史や産業構造，住民構成と関わ
りあいながらどのような形での地域社会の再編をもたらしているのかを明ら
かにし，再開発によって変貌する都心コミュニティの現状と課題を探ってい
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く。事例として，中央区のなかでも特に再開発が進んでいる日本橋問屋街地
区と月島地区1）をとりあげる。次節では，ジェントリフィケーション研究お
よび都心研究を概観したうえで，本研究の分析における論点を提示する。
1－2．ジェントリフィケーション，建造環境の更新と都心コミュニティ
（1）ジェントリフィケーション研究の視点
人口回復が進む都心の研究に際して，新住民の階層の高さに注目するな
ら，ジェントリフィケーション研究の視点が役に立つだろう。ジェントリ
フィケーションによって地域社会が被る変化は，階層再編，建造環境の刷
新，コミュニティの社会的・政治的再編の3つに分類できる（鯵坂ほか
2014）。第一に，ジェントリフィケーションは元来，居住者の社会階層の上
昇を意味する。低階層の住民が多い地域に高階層の住民が流入することで地
価や家賃が高騰し，しばしば低階層の住民の追い出しにつながる。しかし，
近年は「新築のジェントリフィケーション」のように，直接的かつ明瞭な形
では低階層の住民の追い出しをともなわない事例も報告されている
（Davidson and Lees2005；Lees, Slater and Wyly2008）。また，ジェントリ
フィケーションの担い手に関しては，職業や学歴の点で階層が高いだけでな
く，核家族が主流の郊外とは異なり，ゲイやシングルマザー，共稼ぎの女性
等のように，社会的にマージナルな層であることが指摘されている（Rose
1984）。第二に，ジェントリフィケーションにともない，都心の建造環境は，
新たに流入した新中間階級の嗜好に沿うものへと変貌していく。労働者向け
の住宅や地元住民が営む食料品店，食堂に替わって，新中間階級向けの高層
マンション，高級スーパーやカフェなどの消費施設が建設されるようにな
る。第三に，ジェントリフィケーションは都心コミュニティの社会関係や政
治を再編していく。しかし，どのような方向に再編されるかは，楽観的な見
1）日本橋問屋街地区および月島地区という領域設定は中央区におけるまちづくり協
議会の範域を示したものである（以下，詳述）。
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解と悲観的な見解に分かれる。楽観的な立場はジェントリフィケーションに
よって都心に人々が集まり，社会的接触が増えることで寛容性と文化的多様
性が育まれると主張し，再開発を望む自治体や開発業者に支持されている。
他方で，N. Smithに代表される報復都市論はジェントリフィケーションを社
会的格差や階級的な対立をはらむ政治的な現象として糾弾する（Smith1996
＝2014）。
中央区の都心回帰現象をジェントリフィケーションとして捉えるならば，
こうした居住者の社会階層，建造環境，コミュニティ内の社会関係という3
点についてみていく必要がある。居住者の社会階層については，2000年代
に中央区で専門・技術的職業従事者層が構成比でも絶対数でも増大している
ことが指摘されている（鯵坂ほか2014）。以下では，建造環境の更新と都心
コミュニティ再編に関わる研究を概観しておこう。
（2）建造環境の更新と「新築のジェントリフィケーション」
中央区の人口増加は都心隣接地域におけるマンション開発によるところが
大きい。平山洋介によれば，1993年から2000年代の初頭にかけて数多くマ
ンションが建設されたのは，バブル経済で大量供給されたオフィスビルの需
要が伸び悩んだことに起因する（平山2006）。しかし，中央区の人口増加率
が全国でも突出しているのは，区独自の施策の影響が大きい。川崎興太は中
央区においてマンション建設が活発化した理由として，1990年代初頭のバ
ブル崩壊後の地価の下落や低金利政策の長期化に加えて，中央区による住宅
容積緩和型地区計画や市街地再開発事業などのまちづくり施策の効果もあっ
たとする（川崎2009）。こうした規制緩和が東京都心部における超高層マン
ションの建設ラッシュにつながったのである（久保2015）。1990年以降の中
央区における分譲マンションの販売戸数と1㎡あたりの平均分譲単価は次の
とおりである（図1－2）。
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中央区内のマンション販売戸数をみてみると，1998年以降，2006年から
2008年までの3年間を除いて年間900戸以上が販売されている。また，
2010年以降では1㎡あたりの平均単価が上昇している。こうした住宅の大
量供給と価格の上昇は東京都心およびその隣接地域におけるマンション人気
を裏づけるものとなっている。平山は都心における住宅需要には単身者向け
のものや小規模世帯向けのものがあるとし，都心にはコンパクトマンション
が建設されているとする。
マンションの建設ラッシュを背景に，中央区では2015年の常住人口が
1995年比で2倍に増加した。それに対し，昼間人口は減少し続けている。
国勢調査によれば，1990年に約74．8万人であった昼間人口は2010年には
約60．5万人へと約14万人も減少した。中央区に集積してきた業務機能が部
分的にマンションへと再開発され，居住機能に転換しつつあると言えるので
ある。千代田，中央，港の都心3区におけるマンションの従前利用について
調査した富田和暁によれば，1995年から2000年のあいだに分譲されたマン
ションの従前は，駐車場が36．4％と最も多く，次いで住宅17．4％，空き地
14．2％，オフィス13．0％などと続いていくという（富田2015）。富田はオ
フィスからマンションへと転換した事例の背景には，老朽化した中小のオ
フィスビルにおける空室率の上昇や賃料水準の低下があるとする。都心3区
図1－2 中央区の分譲マンション販売戸数および1㎡あたりの平均分譲単価（1990～2016）
出所：不動産経済研究所編（2013）および不動産経済研究所編『全国マンション市場動向』各年版
より作成。
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では，業務機能の低下と居住機能の上昇がみられるのである。
こうした中央区の都心回帰現象を，藤塚吉浩は新築のジェントリフィケー
ションという概念でとらえる（藤塚2017：75）。ジェントリフィケーション
は，そもそも，ロンドンの労働者階級の居住空間が中間階級によって占拠さ
れ，住宅の刷新と労働者階級の立ち退きが進行する過程を表現する用語とし
て生み出された（Glass1964）。古典的なジェントリフィケーションの定義
は住居の改修や刷新を含んでいたが，新築のジェントリフィケーションは，
使われなくなった産業用地や空き地にマンションを建設する形で行われる。
藤塚は中央区において，高層マンションが複数棟，建設されることによって
地価が上昇し，専門・技術職や管理職といった職業階層の人々が増加してい
ると指摘する。
以上のように，中央区では数多くのマンションが建設されている。また，
中央区全体としてマンションの販売価格が上昇し，中間階級の住民が増加し
ていることも明らかになっている。しかし，日本橋問屋街地区や月島地区と
いった個別の地域ではジェントリフィケーションが起こっているといえるの
だろうか。また，それは古くなった住居を新しく作り変えることによる古典
的なジェントリフィケーションなのだろうか，それとも，使われなくなった
土地に建設される新築のジェントリフィケーションなのだろうか。この点に
ついては，両地区における分譲マンション建設の傾向において分析する。
（3）都心コミュニティの研究
20世紀末から始まった都心回帰現象より前に，都心コミュニティの急激
な変化が研究テーマとして注目されたのは，日本経済がバブル景気に沸いた
1980年代・90年代である。大都市都心を中心に地価高騰と人口流出が社会
問題となるなか，社会学者らが都心コミュニティの調査を実施した。特に東
京一極集中によって中枢管理機能の集積が進んだ東京の都心では，業務空間
が周辺の居住地まで浸食し，都心の常住人口の激減と都心コミュニティの変
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質が研究者の関心を集めた。
1980年代の地価高騰のインパクトは，高度経済成長期以来の徐々に進行
した地域変容とは異なり，短期間に急激な変化を地域社会にもたらした。
1980年代に東京都千代田区神田司町で調査した浦野ら（1993；1994）は，
地域住民の大半が自らの生活設計や居住地・事業地の選択を含めたライフス
タイル全般にわたる厳しい選択を短期間のうちに迫られた点で，80年代以
降の地価高騰に伴う地域変容が高度経済成長期以来の漸進的な変容とはまっ
たく異なる性質をもつことを指摘している。地価高騰は地域住民に転出を迫
る外在的な圧力として働き，そのインパクトの様相は住民の土地建物の所有
関係や職業・事業内容によって異なるが，結果として地域の凝集性を弱め，
再生不能なものにした（浦野・横田ほか1993；浦野・麦倉ほか1994）。都心
のなかには，地上げや再開発への抵抗に成功したコミュニティも少数ながら
存在する。東京都港区三田小山町は，周辺の都心コミュニティが次々に解体
していく中で，リストラクチュアリングに組織的に対抗したきわめてまれな
例であり，その背景として，相対的にディベロッパーが入りにくかったとい
う受動的な理由のほかに，住民と地方自治体の協力関係の成立という積極的
理由がある（町村1994：7章）。地価暴騰の圧力にさらされた都心の地域の
ほとんどで常住人口の減少とコミュニティの解体が急速に進行したわけだ
が，三田小山町の事例は地域社会が「維持」と言わないまでも，新たな形で
存続しうる途があることを示している。
都心人口の急減により大きな変化を迫られたのが，町内会・自治会等の地
縁組織を中心とした旧来型のコミュニティである。奥田道大は，1980年代
中・後期に東京の都心区では，伝統的な居住者組織としての町内会は「制
度」としての形式面は維持されているが，実体は減少する居住者世帯を「法
人」会員によって埋め合わせしている状態だと指摘し，この状態を都心地域
の「法人社会化」として問題視した（奥田1988：10）。同じころ東京都千代
田区を調査した和田清美も都心の町内会における「法人会員の増加」を指摘
８０ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
している（和田2006）。都心人口の流出によって，町内会は従来のように居
住する世帯を基盤とする形では維持できなくなり，「法人会員」のような工
夫によって存続の危機を乗り越えようと模索がなされている。
バブル期には「ウォーターフロント」が新たな開発地として注目され，東
京の湾岸部には職住近接を謳ったマンションが供給された。この頃，東京で
都心居住研究の先駆けとなる調査が実施されている（園部1993，2001；有
末1999）。東京都中央区佃の大川端リバーシティ21で調査した高木恒一
（2012）は，高所得層が集住する民間賃貸マンションにおいて，日中に地域
で過ごす時間が少ない住民や小さい子どもがいない住民でも，比較的多くの
近隣関係を結んでいることを見出した。しかし，こうした近隣関係はライフ
スタイルの同質性にもとづく選択的な関係であり，同じ再開発エリア内の公
共住宅の住民やその周辺地域には広がりを見せていない（高木2012：7章）。
都心居住の推進によって都心人口が回復し地域社会が再生することを期待す
る向きもあるが，階層やライフスタイルの志向性の違いから新旧住民の間に
断絶や分裂が生じる可能性は高い。
そこで，都心コミュニティ住民に対する質問紙調査データの分析において
は，年齢・職業等の基本属性とともに，町会や地域活動への参加，近所付き
合いに関する意識と行動の項目を分析する。これにより，マンション建設に
よって地域の住民構成がどのように変化したか，また新住民と旧住民の間に
何らかのつながりが形成されているのかを検討する。
（1－1：中野佑一・上野淳子，1－2（1）および（3）：上野淳子，1－
2（2）：中野佑一）
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図2－1－1 中央区のゾーン区分
2．調査方法と地域の概要
2－1．地域選定の理由
本研究の対象地域選定にあたって，中央区の都市計画上のゾーン区分を参
考に2つの地区を選定した。中央区では1981年に策定した『中央区基本構
想』および『中央区基本計画』において，地域の歴史的経緯や用途・機能，
都市インフラの整備状況等をふまえ，区内を大きく3つのゾーンに区分して
いる（図2－1－1）。第Ⅰゾーンはおおむね昭和通り以西の地域で日本橋
や八重洲，銀座などの中心業務地区が含まれる。第Ⅱゾーンはおおむね昭和
通り以東の隅田川に至る地域，第Ⅲゾーンは埋立地である月島地域に該当す
る。このゾーン区分は，都市計画マスタープランの作成の際にも採用さ
れ，2013年に策定された第4次の『中央区基本計画』ではまちづくりを進
める上での基本的な区分として言及されている。
８２ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
図2－1－2 ゾーン別にみた中央区の人口推移
出所：「住民基本台帳」（各年1月1日現在）より作成。
ゾーン別の人口動態によれば，1990年代後半からの中央区の人口急増に
貢献したのは第Ⅱゾーンと第Ⅲゾーンであり，それに比すれば都心機能が高
度に集積する第Ⅰゾーンの人口増加は微々たるものである（図2－1－2）。
そこで本研究の調査対象として，第Ⅱゾーンから日本橋問屋街地区，第Ⅲ
ゾーンから月島地区を選定した。地区の範囲は，中央区に設置されたまちづ
くり協議会の範囲によるものである。まちづくり協議会は，バブル期の地上
げや開発をめぐる地域の混乱に対応することを目的として設置され，1987
年の月島地区を最初として，1988年までに区内を10分割した全地域に協議
会が設けられた（現在は12協議会）。日本橋問屋街地区と月島地区は中央区
のなかでも人口増加率が高い地区であるが，後述するように，歴史的経緯か
らその性格は大きく異なる。江戸期から繊維関連の問屋が集積し発展してき
た日本橋問屋街地区に対し，月島地区は近代に生み出された労働者と零細事
業者のまちと位置づけられる。
2－2．日本橋問屋街地区の概要と歴史
日本橋問屋街地区（以下，問屋街地区）は日本橋小舟町，日本橋堀留町，
日本橋富沢町，日本橋久松町，日本橋人形町3丁目，日本橋大伝馬町，日本
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橋小伝馬町，日本橋馬喰町，日本橋横山町（以下，各町丁の日本橋は省略），
東日本橋1～3丁目からなる。
問屋街地区はその名の通り，江戸時代から問屋の集積地として知られた場
所である。元禄年間以来，繊維製品を中心にした問屋が現在まで企業活動を
続けている。しかし，1970年代後半以降，問屋機能は少しずつ衰退してい
る（藤塚2016）。商業統計調査によれば，問屋街地区全体において卸売業は
2002年から2014年までの間に，事業所数が1，991事業所から1，141事業所
へと850事業所の減少，従業者数は36，219人から21，069人へと15，150人
も減少している2）。
問屋街地区の歴史を振り返ってみよう。江戸時代から繊維問屋が集積して
きたのは大伝馬町・小伝馬町・小舟町・堀留町・富沢町・久松町・人形町3
丁目である。堀留町は明治期以降，織物の一種であるモスリンを取り扱う問
屋によって繁栄したが，関東大震災による火災や昭和恐慌のあおりを受けて
多くが倒産してしまった（白石1997，2006）。また，大伝馬町・小伝馬町に
は明治後期ごろから木綿問屋が群生していたという。特に，大伝馬町は木綿
問屋の同業町であり，複数の問屋が集荷機構や販売市場などといった経営の
インフラを共同に保有する地域共同組織を形成していた（似田貝1973）。大
伝馬町・小伝馬町は，戦後は呉服問屋が立ち並ぶ地区であったが，1980年
代ごろからオフィスビル3）へと変わっていった（吉田2002）。かつて問屋街
であったオフィスビル街の一部は現在，マンションへと建て替えられつつ
2）「平成14年商業統計調査報告（町丁目別集計）」及び「平成26年商業統計調査
（町丁目別集計）」による。商業統計調査は経済産業省が実施したものであるが，
町丁目別集計は東京都産業統計課商業統計担当が公表している。
3）『日経流通新聞』1987年6月25日付では，富沢町や堀留町の問屋街に新しいビ
ルが建ち始めていることが報じられている。自社ビルを建設したある問屋の社長
は，「1枚500円のさらしを何千万円もする土地に置くより，極力在庫を軽減し，
土地を有効に使おうとすること」とコメントしているという。また，『日経産業
新聞』1990年8月18日付では，小伝馬町，大伝馬町，堀留町などの地域の繊維
問屋がオフィスビルに変身し，一般企業に賃貸するケースが増えていることが報
じられている。
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ある。
馬喰町・横山町・東日本橋3丁目は現在でもたくさんの繊維問屋が集積し
ている。この地域はもともと宿場町であり，江戸へ出てきた商人のための小
間物問屋が集積していた。横山町が繊維問屋街へと変化したのは，小伝馬町
や大伝馬町の繊維問屋の大店が事業拡大によってこの地域に進出してきたた
めである（有賀編1958）。この地域は第二次世界大戦後，繊維問屋街として
の地位を確立した4）。しかし，先に述べたように，電子通信手段を用いた取
引の普及や流通・輸送などの問題から，必ずしも都心隣接地域に問屋機能を
集約することの意義が薄れつつある（藤塚2016）。
最後に，東日本橋1丁目と2丁目は新旧の問屋街とはやや異なる歴史を
もっている。この地域は横山町・東日本橋3丁目から通りを挟んで向かい側
に位置しているため，繊維問屋も集積している。ただ，この地域はもともと
江戸時代から盛り場として栄えた場所でもある。明治期には料亭が数多く立
ち並ぶ繁華街や人で賑わう商店街となっていた（中央区教育委員会社会教育
課文化財係編1989）。現在では，事務所と商店と住宅の混在地区となってお
り，マンションが数多く建設されるようになっている。
問屋街地区は，町丁によって問屋街としての歴史の厚みや集積の度合いに
グラデーションをともないながら，全体として繊維関連の問屋の集積地を構
成している。
2－3．月島地区の概要と歴史
月島地区は月島1～4丁目から構成される。明治期の埋め立てによってつ
くられたモダンのまちであり，軍需産業が生み出した工場労働者と零細商業
4）東京問屋連盟活路開拓ビジョン調査事業委員会は1983年に「東京日本橋横山町・
馬喰町地区問屋街における事業活動の合理化とシステム化に関する調査」を行っ
ている。この報告書によれば，協同組合東京問屋連盟および横山町奉仕会に加盟
する343社を対象に行ったアンケートから，事務所開設年次が昭和21年から30
年である企業は43．5％（60社）であり，それ以降を含めると6割を超える企業
が戦後に創業されたものであることがわかっている。
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者のまちと位置付けられる。
月島地区は，1892年（明治25年），一号地・月島の埋め立て完了によっ
て誕生した。第一次大戦開始ころまでに多くの工場・倉庫が建設され労働者
が流入し，その労働者向けの狭小住宅として民間事業者によって長屋が建設
された（志村2013）。1940（昭和15年）当時の月島に対しては，土地（市
有地）は賃貸しているものの家屋は各自で所有している住民から構成され，
職業的には自営商工業者が他と比較して多いことが指摘されている（霜野ほ
か1981：73）。こうして，戦後しばらくまで，月島地区は工場に勤務する労
働者と彼ら相手に商売する自営業者が住むまちとして形成されていく。月島
の自営業には，目抜き通りである西仲通りの内店自営業主と露店零細自営業
者，路地の超零細自営女性からなる3層構造があったが，戦後のヤミ市取締
で露店が消滅し，超零細自営女性は1960年代頃まで存在した（武田2009）。
やがて産業構造が転換するなかで月島にも変化が訪れる。1935年の築地
市場の正式開設により，市場で勤務する住民や取引する関係者が増えてい
く。また，1979年の石川島播磨重工業転出，さらに1980年代～90年代の
ウォーターフロント開発と交通網再編により，月島の産業構造は製造業から
フード産業中心のサービス業へ転換していく（武田2009）。2000年代にはマ
ンション建設が活発になるとともに，しばしば紛争が起きた。佃リバーシ
ティ計画後の主に民間による場当たり的な計画においては必ずマンション紛
争が伴っていた（志村2007：31）。近代に生み出された労働者と零細事業者
のまちは，1990年代後半から大きな転換点に差し掛かっている。
2－4．日本橋問屋街地区と月島地区の地域活動
本研究の調査対象地区はまちづくり協議会を単位としている。この協議会
は，バブル期の地価暴騰や再開発によって生じた混乱に対応し，区と住民が
意見交換しながらまちづくりを進めるため設置されたものである。その範囲
はおおむね連合町会等の地縁にもとづいて定められているが，都心に近い第
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Ⅰゾーン，第Ⅱゾーンの商業地においては必ずしも連合町会の範囲と一致し
ない。そこで，地域社会の基盤となる連合町会，氏子町，小学校学区につい
て，本研究の調査対象地区との空間関係を確認するとともに5），地域活動に
ついて簡単にふれておく。
問屋街地区は歴史的経緯から複雑な関係になっており，まちづくり協議会
と連合町会，氏子町，小学校学区の範囲がいずれも一致していない。まちづ
くり協議会（日本橋小舟町，日本橋馬喰町，日本橋小伝馬町，日本橋大伝馬
町，日本橋横山町，日本橋富沢町，日本橋久松町，日本橋堀留町，日本橋人形
町三丁目，東日本橋）のなかには，2つの連合町会と2つの単位町会（日本橋
二之部連合町会，日本橋四之部連合町会，久松町町会，東日本橋一丁目村松
町会）が含まれ，4つの氏子町（神田明神，三光稲荷神社，椙森神社，八雲神
社）および2つの小学校学区（久松小学校，日本橋小学校）とは部分的に重
なっている。このため，新住民には自分がどの町会や氏子町，学区に所属す
るかが分かりにくい状況になっている。町会と学区のズレは都心人口の激減
と急増が一因でもあり，急激な人口変動に学区制度が対応できていないがゆ
えの不便が生じている6）。また，居住人口の減少が著しかった時期に都心の町
会では法人会員を増やしたが，問屋街地区にも法人会員が多数を占める町会
が存在する7）。他方で，歴史的なつながりをもとに連合町会を超えた連携を
5）中央区HPの「まちづくり協議会地区一覧表」（http://www.city.chuo.lg.jp/
kankyo/keikaku/matidukurikyougikai.html），町会・自治会ネット（http://chokai-
jichikai.genki 365.net/）および中央区からの提供資料をもとに判断した。
6）富沢町町会・会長は人口急増に関して，「以前に比べて子どもが増え，町内に保
育所もできた。けれど子どもが少なかった頃の学区制がそのままで，遠方の日本
橋小学校に通学する児童もいたため，現状を区に訴え，町内の児童全員が近くの
久松小学校に通学できるように変更していただきました」と述べている（『こん
にちは 町会です』第25号，2016年）。
7）横山町町会・会長は法人会員の多さに関して，「会員のほとんどが商店や企業な
どで，地域の商業団体「横山町奉仕会」にも数多く加入しています。両方の役員
を兼任している方も多く，「まちのことは町会，仕事のことは奉仕会」と，分か
りやすく決めているので，町会活動は円滑に行われています。」と説明している
（『こんにちは 町会です』第19号，2013年）。
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はかる町会もあり，活動を維持する工夫がなされている8）。
月島地区では，まちづくり協議会（月島1丁目～4丁目）と連合町会（月
島連合町会）の範囲が完全に一致し，住吉神社の氏子町に包含されている
が，小学校学区は3つにまたがっている（月島第一小学校，佃島小学校，月
島第三小学校）。月島の祭礼においては，①町内会をベースにした祭祀組織
の形態，②参加階層の多様性という特徴があり，神輿は町内の人なら誰でも
かつげるし，最近では外部から神輿かつぎの同好会も入ってきているようで
ある（有末1983：52）。月島地区の場合，問屋街地区と同様に小学校区のズ
レの問題はあるものの，祭礼が地域の求心力となってきた。
2－5．日本橋問屋街地区および月島地区における住民層の変化と現在
それでは，問屋街地区および月島地区ではジェントリフィケーションが起
こっているといえるのか。ここでは，国勢調査の小地域統計をもとに問屋街
地区および月島地区の住民層がどのように変化しているのかについてみてい
く。なお，ここでは両地区の人口，転入者の5年前の常住地，年齢構成，職
業，住宅の建て方，世帯の種類という6つの項目について主に1995年から
8）例えば，久松町町会と富沢町町会は毎春，消防署，東京織物卸商業組合と合同防
災訓練を実施している（久松町町会・会長，『こんにちは 町会です』第22
号，2014年）。また，2日間で来場者が10万人を超える「べったら市」では，旧
大伝馬町（大伝馬一之部，本町三丁目東）の町会代表でつくる「べったら市保存
会」が主催し，両町会が後援している（大伝馬一之部町会・会長，『こんにちは
町会です』第20号，2013年）。
表2－5－1 両地区における人口と人口増減率（1995年を100とする）（1975
～2015）
出所：国勢調査より作成。
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2015年までの変化に着目する。
問屋街地区の人口は1975年で7，354人であり，1995年には3，279人まで
減少した。1995年までの人口減少には，地価の高騰や，卸売業の減少の影
響があったと考えられる（藤塚2016）。その後人口が急増し，2015年には
14，824人となっている（表2－5－1）。月島地区の人口は，1975年で
13，066人であった。1995年に9，777人まで減少するが，2000年以降は増加
し，2015年には14，890人となっている。
両地区に新しくやってきた人々はどこから移ってきたのだろうか。ここで
は2000年，2015年の国勢調査をもとに，両地区へ移動してきた人の5年前
の常住地についてみる（表2－5－2）。問屋街地区では，2015年のデータ
は2000年と比べて，移動者の数が大きく増加しており，23区内および都外
からの移動者が急増している。問屋街地区は以前よりも広範囲から人が移動
してきていることがわかる。月島地区への移動者は，2000年のデータでは
約半数が区内の移動であったが，2015年のデータでは区内の移動が若干減
り，23区内からの転入が実数・比率ともに増えている。月島地区もまた，
以前よりもやや広範囲から人が移動してきていることがわかる。
次に，両地区の年齢構成についてみていこう。ここでは1995年と2015年
の年齢構成を比較する（表2－5－3）。問屋街地区では，平均年齢が8歳
ほど下がっていて，高齢者率の高い街から若い人が多く住む街へと変化し
た。月島地区の平均年齢は2歳ほど上昇している。年齢層別にみてみる
表2－5－2 両地区における移動者の5年前の常住地（人数）（2000，2015）
出所：国勢調査より作成。
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と，30歳代，40歳代，そして10歳未満で大きく増加していることが特徴で
ある。一般的に住宅購買層の多くは30歳代と40歳代である。ここから，月
島に新規に建設されたマンションに住む人々の多くは，30歳代，40歳代の
夫婦で，10歳未満の小さな子どもをもつ核家族世帯と想像することができ
る。月島地区では高齢者の割合が問屋街地区よりも高いものの，問屋街地区
と同じく30歳代，40歳代が中心の街になっている。
さらに，両地区の就業者の職業階層についてみていこう（表2－5－4）。
問屋街地区において，1995年から最も割合が増えたのは専門・技術職であ
るが，人数として最も増加したのは事務職である。生産工程等の従事者は割
合で5ポイント程度減少がみられるが人数は増えている。地区全体とし
て，1995年と比較してはっきりとした階層上昇がみられるとはいいがたい。
それに対して，月島地区では，1995年から就業者数が最も増加したのは専
門・技術職であり，事務職も533人ほど増加している。月島地区で大きく減
少したのは生産工程等である。先に述べたように，月島地区はもともと石川
島造船所やその下請け企業の労働者，築地市場で働く人々たちが住む住商工
の混在地区であった。こうした工業機能が衰退していくなかで，月島地区に
住み続ける労働者は少なくなりつつある。このことから月島地区では労働者
階級の減少と，中間階級の増加という階層の入れ替わりがみられる。
表2－5－3 両地区における年齢構成（1995，2015※不詳は除く）
出所：国勢調査より作成。
９０ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
続いて，両地区における住宅の建て方についてみてみよう（表2－5－
5）。問屋街地区では，1995年は半数近くが一戸建の世帯であり，共同住宅
に住んでいたのは32．2％にすぎなかった。それが2015年では89．2％を占
めるに至っている。中高層のマンション建設が進んだことが世帯数の増加に
あらわれている。他方で一戸建や長屋建の世帯数もやや増加しており，減少
がみられるのは「その他」（工場や事務所などに併設された住宅など）であ
る。問屋街地区のマンションは住宅以外の用途からの転換が中心だと推測さ
れる。
月島地区においては，月島の象徴でもあった長屋建の住宅の割合が
19．4％から1．1％へと急激に減少している。それに対して，共同住宅は4
千世帯以上増加している。特に増加しているのは11階建以上の共同住宅で
ある。月島駅前には民間分譲のアイマークタワー（32階，350戸），キャピ
表2－5－4 両地区における職業階層（1995，2015分類不能は除く）
出所：国勢調査より作成。
表2－5－5 両地区における住宅の建て方（1995，2015）
出所：国勢調査より作成。
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タルゲートプレイスザ・タワー（53階，756戸）と，都市再生機構のムーン
アイランドタワー（38階，350戸）が屹立している。この3つのタワーマン
ションで月島全体の世帯数の5分の1程度を占める。これらのマンションの
従前利用は長屋建や低層の店舗が中心であった。なお，これらのタワーマン
ションの隣接地には新たな再開発事業が進行中である。商店街の店舗と長屋
建であった場所が，2021年には地上32階，490戸の高層マンションに建て
替わる。こうした建造環境の転換から，月島地区の一部では古典的なジェン
トリフィケーションが起こっていることがみてとれる。
最後に，両地区の世帯の家族類型についてみていこう（表2－5－6）。
問屋街地区では，1995年から2015年にかけて核家族世帯が2，528世帯，単
独世帯が5，309世帯も増加している。問屋街地区は若い世代が増えつつある
なかで，核家族世帯だけでなく単独世帯が大きく増加している。こうした
人々の居住地となっているのが中高層のマンションである。問屋街地区では
単身者向けのコンパクトマンションもまた増加しているのではないかと考え
られる。月島地区では，1995年から2015年にかけて核家族世帯が1，347世
帯，単独世帯が2，695世帯も増加している。月島地区でもやはり単独世帯の
増加のインパクトは大きい。
以上，国勢調査のデータから問屋街地区の住民層の変化をまとめよう。職
業階層では，専門・技術職の割合が増加しているものの，事務も同様に増加
している。そもそも人口が少なかったため，追い出しという現象が起こって
表2－5－6 両地区における世帯の種類（1995，2015）
出所：国勢調査より作成。
９２ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
いない。問屋街地区の変化は，2－2で言及したように，産業構造の転換に
ともなって卸売業を中心に業務機能が縮小していくなかで，オフィスビルが
マンションへと再開発されていった結果と考えることができる。地区の人口
が増加するなかで，住民の階層構成が上向きにシフトしており，新築のジェ
ントリフィケーションが進んでいる。それに対して，月島地区は長屋建など
の密集住宅地を新中間階級向けのタワーマンションへと転換するなど，古い
住宅の刷新と階層上昇の傾向がみられる。月島ではジェントリフィケーショ
ンが起こっているといえるだろう。
（2－1，2－3，2－4：上野淳子，2－2，2－5：中野佑一）
3．日本橋問屋街地区と月島地区における住宅とマンション開発の
傾向
両地区ではどのような住宅が供給されているのかについてみていく。ここ
では1997年から2016年までの不動産経済研究所『全国マンション市場動
向』に掲載されている情報から，両地区における分譲マンションをリスト
アップした（表3－1，3－2）。表には分譲マンションが開発された町丁，
販売開始年，階高，マンションの戸数，平均価格（万円），1㎡あたりの単
価（万円），平均面積（㎡）の情報を掲載している。また，図1－2で見た
ように，中央区におけるマンションの販売戸数には1998年ごろから2005年
までと，2009年ごろから現在につづくふたつのピークがある。そこで，両
地区のマンションリストの最下部に2005年以前と2006年以後のそれぞれの
平均を示した。加えて，両地区における分譲マンションの平均価格帯，平均
面積，平均㎡単価について，その棟数と割合を2005年以前と2006年以降で
示した（表3－3）。
まず，問屋街地区の分譲マンションについてみていこう。66件の分譲マ
ンションのうち，従前利用が空地や駐車場であったのが3件のみであり，ほ
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とんどの事例においてオフィスビルや商店がマンションに建て替えられてい
る9）。建て替えられたのは商社や，繊維問屋，きもの販売など繊維関係の会
社が目立っている10）。オフィスビルがマンションへと再開発されるのは，土地
の所有者が，そこを拠点として事業を展開したり，テナントとして貸し出すこ
とで賃料を得たりするよりも，分譲マンションとするほうがより高い収益性が
見込めると判断したからだと考えることができる。こうしたマンションへの建
て替えによって，問屋街地区では業務機能が居住機能へ移行しているのである。
次に，問屋街地区におけるマンション開発の傾向を2005年以前と2006年
以降で比較してみよう。まず，マンションの平均面積が5㎡ほど広くなって
いるため，家族向けのマンションが増加していると考えられる。2005年以
前は60㎡未満のマンションだけであったが，2006年以降は60㎡以上のもの
がほとんどを占めている。また，マンション価格は上昇傾向にある。2005
年以前と比べて2006年以降は，平均価格については2，600万円ほどの上
昇，1．75倍の上昇率である。都心回帰のトレンドの中で地価が上昇し，そ
れが住宅価格にも反映している。中には平均で1億円を超えるマンションも
出てきており，問屋街地区で分譲マンションを購入するにはかなりの資産や
所得が必要になってきている。分譲マンションの販売価格が上昇するなか
で，問屋街地区はより高階層の人々のための居住地になりつつある。
オフィスビルから分譲マンションへの再開発は，オフィスの収益性が低下
したために，使いにくなった空間を再利用するためのものであると考えるな
らば，問屋街地区で起こっている現象は新築のジェントリフィケーションで
あると位置付けられる。問屋街地区における高価格の分譲マンションはより
高階層の人々を引きつけている。先述したように問屋街地区では1980年代
までオフィスビル化によって人口が減少していた。その地域が業務機能の衰
9）従前利用は住宅地図『はいまっぷ中央区』の1994年版および1997年版で確認し
た。
10）オフィスの業種については住宅地図からわかるもののみ記載している。
９４ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
表
3
－
1
日
本
橋
問
屋
街
地
区
に
お
け
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
リ
ス
ト
（
19
97
～
20
16
）
「都心回帰」下の東京都心における
建造環境の更新とコミュニティの変容 ９５
表
3
－
1
日
本
橋
問
屋
街
地
区
に
お
け
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
リ
ス
ト
（
19
97
～
20
16
）
９６ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
注
：
不
動
産
経
済
研
究
所
の
資
料
で
は
，平
均
価
格
，平
均
面
積
，平
均
㎡
単
価
は
そ
れ
ぞ
れ
，販
売
期
ご
と
に
ま
と
め
ら
れ
て
い
る
。そ
の
た
め
複
数
の
販
売
期
の
も
の
に
つ
い
て
は
全
期
で
の
平
均
に
な
る
よ
う
に
算
出
し
て
い
る
。な
お
，2
01
6
年
に
販
売
さ
れ
た
も
の
は
す
で
に
販
売
が
開
始
さ
れ
た
も
の
の
み
で
平
均
を
算
出
し
て
い
る
。ま
た
，リ
スト
の
全
戸
数
と
は
マ
ン
シ
ョ
ン
全
体
の
戸
数
で
あ
り
，販
売
さ
れ
て
い
る
戸
数
と
は
必
ず
し
も
一
致
し
な
い
。な
お
，階
高
に
つ
い
て
は
不
動
産
経
済
研
究
所
の
資
料
に
掲
載
さ
れ
て
い
な
い
の
で
，販
売
会
社
や
住
宅
賃
貸
会
社
の
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
の
情
報
を
も
と
に
し
た
。
出
所
：
不
動
産
経
済
研
究
所
編『
全
国
マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
動
向
』各
年
版
より
作
成
。
「都心回帰」下の東京都心における
建造環境の更新とコミュニティの変容 ９７
退によって再居住地化しつつあるのである。
次に，月島地区の分譲マンションについて見ていこう。月島地区の分譲マ
ンション開発には2つの傾向がある。ひとつは月島1丁目にみられるように
駐車場11）と，長屋建の住宅や商店，集合住宅など古くなった建造環境を一体
的に再開発していることである。リストに示した68や73のような超高層の
タワーマンションなどがその例である。特に73のマンションの従前には77
戸もの長屋建住宅と2棟の集合住宅があった。そうした住宅に賃貸で入居し
ていた人は建て替えにあたって移動せざるを得ない。したがって，こうした
再開発は古典的なジェントリフィケーションにあてはまると考えることがで
きる。もうひとつは問屋街地区と同じようなオフィスビルから分譲マンショ
ンへの再開発である。月島2丁目および3丁目はこの新築のジェントリフィ
ケーションとよく似た再開発の傾向が強い。月島地区においても業務機能が
居住機能へと移行していることがみてとれる。
次に，月島地区におけるマンション開発の傾向を2005年以前と2006年以
降で比較してみよう。月島地区のマンションは問屋街地区と比較すると専有
面積が広く，家族向けのものが多い。2005年以前と2006年以降で大きく変
化したのは，問屋街地区と同じく，平均価格と1㎡あたりの価格である。平
均価格は約1，700万円ほどの上昇で，1．35倍の上昇率である。問屋街地区
には及ばないものの，月島地区でもマンション販売価格が大きく上昇してい
る。月島地区でも専門・技術職のような中間階級の人々が増えている。マン
ションの建設がジェントリフィケーションを推し進めていると考えることが
できるのである。
11）本研究では1997年時点での利用状況をリストにしているため，販売時期が新し
いマンションの場合，民家や商店などが一度駐車場に変わった上でマンションに
転換している可能性もある。
９８ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
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表3－3 両地区における分譲マンションの価格帯，平均面積，平均㎡単価別棟
数（1997～2016）
出所：不動産経済研究所『全国マンション開発動向』より作成。
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ここまで，問屋街地区と月島地区のマンション開発の傾向から両地区にお
いてジェントリフィケーションが起こっているのかどうかについて検討して
きた。問屋街地区では業務機能が衰退しつつあるなかで，オフィスビルをマ
ンションに建て替え，新築のジェントリフィケーションが進んでいる。分譲
マンション開発の傾向からは，問屋街地区はマンション価格の上昇によって
中間階級のなかでもより高階層な人々のための居住地へと少しずつ変わり始
めているということができる。他方，月島地区ではオフィスビルだけでな
く，駐車場や長屋建の民家をマンションへと建て替える傾向がみられる。月
島では新築のジェントリフィケーションと古典的なジェントリフィケーショ
ンの両方が起こっているのである。問屋街地区と同様，マンション価格は上
昇しつつあり，以前のような労働者のための住宅地ではなくなりつつある。
月島の分譲マンションは中間階級の家族のための居住地となっている。
（中野佑一）
4．住民層の変化と地域社会──都心コミュニティ調査の分析
4－1．質問紙調査の方法
我々は，問屋街地区と月島地区を対象として，2015年10月から11月に
質問紙調査を実施した。
調査対象者の抽出に際しては，東京都中央区選挙管理員会の選挙人名簿を
用い，2015年10月13日および16日に選挙人名簿の閲覧と抽出を行った。
問屋街地区と月島地区に該当する町丁目に在住する有権者のうち，閲覧日の
2015年10月13日現在で80歳未満の男女から系統抽出（17人間隔）を行
い，調査対象者は1，190人となった。2015年10月から11月に自記式の質
問紙を郵送により配布・回収を行った。有効回答者数は363人，有効回答率
は30．5％である。
回収された標本が調査対象地区の住民構成からどの程度偏っているかを確
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認するために，男女別の年齢構成を2010年の国勢調査と比較しよう（表4
－1－1）。問屋街地区の回答者は男女ともに30代が3割超と最多であ
り，30代・40代が過半を占めている。この点は実際の住民構成と同じであ
る。ただし，男女ともに20代の回答者が少なく，割合では実際の居住者の
半分以下の値となっている。月島地区では，回答者の割合が実際の居住者よ
り明らかに高いのは男性の50代・60代，女性の50代・70代であり，回答
者の年齢構成が実際よりやや高めに分布している。
4－2．いつ，どこから来たのか──新旧住民の特徴
回答者はいつから現住居に住み始め，どこから移動してきたのか。回答者
の居住年数（問5）を比べると，問屋街地区の回答者は月島地区に比べて近
年住み始めた人が多い。居住年数の平均値は，問屋街地区8．3年（中央値
3．7年，標準偏差13．0年），月島地区14．3年（中央値7．8年，標準偏差17．1
年）である。
表4－1－1 回答者の男女別年齢別の構成比
注：国勢調査（2010年）の値は，20歳から80歳未満までの合計人口を母数としたときの割合である。
△は国勢調査の結果より本調査の回答者のほうが割合の高い層，▼は国勢調査の結果より本調査の
回答者のほうが割合の低い層を示す。
１０２ 桃山学院大学社会学論集 第51巻第1号
次に，前住地（問6）と出身地（問29）から移動の傾向をみてみると，
問屋街地区に比べて月島地区の回答者は比較的ローカルな範囲で移動する傾
向があった（図4－2－1）。月島地区の回答者の過半は前住地が町内もし
くは区内であるが，日本橋問屋街ではその割合が1／4にとどまる。問屋街地
区で最も比率が高いのは中央区以外の23区内（35．9％）からの転入である。
また，月島地区に比べて問屋街地区は一都三県以外の「その他の道府県」，
すなわち東京圏外からの転入も多い（問屋街地区18．8％，月島地区3．6％）。
出身地については，どちらの地区においても東京圏外の出身者の比率が全カ
テゴリのなかで最多であるが，問屋街地区の比率のほうが月島地区より高い
（問屋街地区52．1％，月島地区41．6％）。また，月島地区の回答者は町内と
区内の出身者をあわせた比率が問屋街地区の3倍以上の比率となっている
（問屋街地区7．8％，月島地区26．8％）。
ここで，近年のマンション建設を含む再開発が，人口の急増という量的変
化だけでなく質的変化を伴っているのかを検討するために，居住年数と住宅
所有をもとに回答者を3つのグループに分けて比較する。まず，居住年数
10年以上の回答者を「旧住民」，10年未満の回答者を「新住民」に分けた。
さらに，新住民については，住宅所有（問2）をもとに，「自己・家族所有」
である回答者を「持家層」とし，「民間の賃貸」，「公営（都営・区営等）の
賃貸」，「公団（UR）・公社の賃貸」，「給与住宅（社宅・官舎など）」，「その
図4－2－1 回答者の前住地および出身地
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他」を選んだ回答者を「借家層」と分類した。新住民を住宅所有によって区
分した理由は，借家層は数年で転出する可能性が高く，地域社会に持続的な
変化をもたらすのは持家層であるためだ。新旧住民の構成は，問屋街地区で
旧住民23．5％，新住民持家層27．6％，新住民借家層48．8％であり，月島地
区では旧住民46．6％，新住民持家層25．4％，新住民借家層28．0％である。
問屋街地区より月島地区のほうが居住年数の長い回答者が多いため，旧住民
の比率が2倍近い。ただし，どちらの地区においても旧住民の8割以上が住
宅を所有している。また，問屋街地区のほうで賃貸マンションの多さを反映
して新住民借家層が5割近い。
新旧住民の違いをみるために，現住居の建物様式（問1），前住地（問
6），出身地（問29），年齢（問28），世帯人数（問30），雇用形態（問33），
職業（問34），世帯年収（問37），学歴（問36）という9つの属性を比較し
た。
問屋街地区では，世帯年収と学歴を除く7つの属性において新旧住民3グ
ループの間に有意な差がみられた（表4－2－2）。まず，現住居の建物様
式について，旧住民は一戸建（35．0％）が分譲マンション（45．0％）につい
で多いが，新住民持家層の9割近くは分譲マンションに住んでいる。新住民
借家層では，分譲マンションの所有者から賃貸している一部の層を除けば，
ほぼすべて賃貸マンション・アパートに居住する。前住地と出身地に関し
て，旧住民はローカルな範囲内で移動する傾向がみられ，前住地，出身地に
おいて「町内」の比率が新住民より高い。新住民借家層は長距離移動する傾
表4－2－1 両地区における新旧住民の構成
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表4－2－2 日本橋問屋街地区における新旧住民の属性の違い
注：「調整済み標準化残差」の値が＋2．0以上を太字の網掛け，－2．0以下を斜体で示した。
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向があり，前住地，出身地どちらにおいても一都三県以外の道府県からの転
入が他の層より多い。新住民持家層は両者の中間であり，前住地が「町内以
外の中央区内」「その他の23区内」である比率が合わせて78．7％を占めて
いる。
平均年齢は旧住民52．5歳，新住民持家層39．6歳，新住民借家層34．5歳
であり，旧住民の年齢構成は明らかに新住民より高い。しかし，家族という
点では，旧住民と新住民持家層で平均世帯人数がほぼ同じであり（旧住民
2．51人，新住民持家層2．50人，新住民借家層1．77人），単身ないしカップ
ルが多い新住民借家層に対し，旧住民と新住民持家層は子どものいるファミ
リー世帯が中心であることが推察される。働き方に関しては，旧住民の年齢
の高さを反映して，旧住民では無職（34．2％）が最多であるが，新住民に比
べて自営業・家族従業者（18．4％）が多い点も特徴である。また，有意な差
ではないが，旧住民では経営者・役員の比率が他の層よりやや高い。新住民
は持家層・借家層どちらにおいても常雇が6割を占め，職業では新住民借家
層の4割近くが事務職である。
以上の比較から，問屋街地区では，マンションに若い会社員の大量流入が
起こっており，数のうえで旧住民を圧倒していることが分かる。他方で，学
歴と世帯年収に関しては新旧住民3グループの間に有意な差はみられなかっ
た（表なし）。旧住民は高齢で無職が多いにも関わらず，大学・大学院卒の
高学歴層（旧住民55．0％，新住民持家層74．5％，新住民借家層74．7％）や
世帯年収1，000万以上の高収入層（旧住民21．1％，新住民持家層42．6％，
新住民借家層32．9％）が比較的多いという事実は，旧住民の階層の高さを
うかがわせるものである。この点は次にみる月島地区の旧住民とは異なる。
月島地区では，職業を除く8つの属性において新旧住民3グループの間に
有意な差がみられた（表4－2－3）。現住居の建物様式では，旧住民の半
数近くが分譲マンションに住んでいるが，一戸建ても1／4程度存在する。そ
れに対して，新住民持家層では分譲マンション（83．7％），新住民借家層で
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表4－2－3 月島地区における新旧住民の属性の違い
注：「調整済み標準化残差」の値が＋2．0以上を太字の網掛け，－2．0以下を斜体で示した。
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は賃貸マンション・アパート（83．0％）が圧倒的多数である。前住地と出身
地に関しては，旧住民は町内からの転入が比較的多く，ローカルな範囲内で
移動する傾向がみられる。それに対し，新住民持家層では「23区以外の一
都三県」の出身比率がやや高く，また新住民借家層では一都三県以外の道府
県からの転入が他の層より多く，長距離移動する傾向がある。
年齢構成に関して，旧住民の8割近くが50代以上であり，新住民借家層
では20代の比率の高さが目立つ。平均年齢は，旧住民53．2歳，新住民持家
層42．9歳，新住民借家層32．8歳であった。世帯人数に関しては，どの層に
おいても3人以上という回答が最多であり平均世帯人数はいずれも2人以上
であるが，新住民借家層では単身世帯が他の層より多い。雇用形態では，新
住民持家層で常雇が6割と高い比率を示すのに対し，持家層では年齢の高さ
を反映して無職（34．9％）の比率が全カテゴリ内で最も高く，自営業・家族
従業者（14．0％）も他の層に比べて多い。また，世帯年収は，旧住民の5割
が600万円未満であるが，新住民持家層では1，000万円以上という回答が4
割で，新住民持家層での年収の高さが目につく。新住民借家層では世帯年収
の様々な層が混在している。学歴に関して，旧住民では中学校・高校卒が他
の層より多く，新住民持家層・借家層では大学・大学院卒が6割を占めてい
る。
月島地区の3つの住民層を比べた結果，新旧住民の間だけでなく，新住民
の持家層と借家層の間にも大きな違いがあることが確認された。月島地区に
新しく建設された分譲マンションにはファミリー世帯を中心とした比較的若
く富裕な層が転入し，賃貸マンション・アパートには多様な世帯構成と階層
の若い世代が流入していることが推察される。
4－3．地域活動と町会への参加
問屋街地区と月島地区における地域の町会・自治会の活動や行事への参加
（問15）と町会への加入（問16）について，新旧住民層を比べてみよう。表
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4－3－1によれば，両地区ともに，地域の活動や行事への参加率，町会加
入率どちらにおいても住民層の間に有意な差があり（p＜．01），旧住民＞新
住民持家層＞新住民借家層の順に比率が高い。また，地区別で比較すると，
町会加入率は問屋街地区で4割程度であるが，月島地区では64．7％と高い。
また，問屋街地区に比べると，月島地区では新住民持家層の町会加入率が7
割を超えており旧住民とさほど変わらない。
では，住民が地域の町会・自治会の活動や行事に参加しない理由（問15-
3）は何だろうか。問屋街地区では，地域の活動に対して不参加の理由は住
民層による違いがなく，回答が多い順に「活動を知らない」（54．5％），「関
心がない」（38．2％），「時間的に無理」（21．8％），「興味のもてる活動がな
い」（8．2％），「組織や活動がない」（8．2％）があがった12）。月島地区では，
不参加の理由が住民層によってやや異なっている。「関心がない」という項
目は月島地区全体で43．1％の回答者が選択しており，住民層による差はな
かった。しかし，新住民借家層で最も比率が高い項目は「活動を知らない」
であり，旧住民と新住民持家層でこの項目を選んだ比率は新住民借家層の半
分に満たない（旧住民23．1％，新住民持家層28．0％，新住民借家層
66．7％，p＜．01）。かわって旧住民，新住民持家層で多いのが「時間的に無
理」である（旧住民38．5％，新住民持家層36．0％，新住民借家層13．3％，
12）複数回答の質問であり，各項目について〇をした人の比率を示している。
表4－3－1 両地区における地域活動への参加率および町会加入率
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p＜．05）。ここから，月島地区では賃貸マンションに住む新住民に対して地
域活動の情報が行き渡っておらず，賃貸層が町会・自治会等の地域の情報網
から取りこぼされている可能性が示唆される。
4－4．近所付き合いの実態と意識
近所付き合いの有無について，問14では「挨拶をする程度の方」「世間話
をする程度の方」「おすそ分けをしたりされたりする方」「相談や頼みごとを
する方」「家に遊びに行ったり，来たりする方」の5項目について，付き
合っている相手が住んでいる地域にいるかどうかを尋ねた（表4－4－1）。
問屋街地区では，地域に付き合っている相手が「いる」と回答した比率が全
項目で旧住民＞新住民持家層＞新住民借家層の順に高かった。挨拶のような
浅い付き合いから家の訪問のような深い付き合いまで，問屋街地区では居住
年数と住宅所有が大きく影響していたが，月島地区では若干状況が異なって
いる。挨拶，世間話といった比較的浅い付き合いに関しては，「いる」とい
う比率の高い順に旧住民＞新住民持家層＞新住民借家層とならび，住民層に
よる大きな違いがみられた。しかし，お裾分け，相談・頼み事と家の訪問に
関しては新旧住民の間に有意な差はなく，どの住民層においても「いる」比
率が4割前後と高い。月島地区では新旧住民の垣根を超えて深い付き合いを
生じさせる要因があるのではないだろうか。ただし，深い付き合いが旧住民
表4－4－1 両地区における近所付き合い
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同士や新住民持家層同士といったように，同質なグループ内で築かれている
可能性もある。
住民たちはどのようなきっかけで付き合いを始めるのか，付き合いの深さ
によって付き合うきっかけは異なるのか。ここでは，地域の付き合いの質問
（問14）において，「相談・頼み事」もしくは「家の訪問」をする相手が
「いる」と答えた回答者を「深い付き合いがある」，いずれの項目も「いな
い」と答えた回答者を「浅い付き合いのみ」と分類し，近所付き合いのきっ
かけ（問14-1）との関連を検討した（表4－4－2）。深い付き合いがあ
る回答者が浅い付き合いのみの回答者に比べて良くあげるきっかけは，問屋
街地区で「子ども」「職場・仕事」，月島地区で「子ども」「趣味・サークル」
「親族・親戚」であった。これらのきっかけが深いつながりを生み出してい
ると推測される。また，「家が近く」「地域の活動や行事」というきっかけは
付き合いの程度に関わらず選ぶ回答者が両地区ともに多い。つまり，家の近
さや地域の活動・行事は付き合いが始まるきっかけを提供するが，付き合い
が深まるためには子どもや仕事，趣味など利害関心に関わるようなきっかけ
が必要とされるのだろう。
最後に，近所付き合いに対する意識について，地区別・住民層別に比較し
表4－4－2 両地区における付き合いの深さ別に見たお付き合いのきっかけ
注：付き合いのきっかけは複数選択の質問であり，〇をした人の比率を示している。付き合いの程度
については，地域のお付き合いの質問において，「相談・頼み事」もしくは「家の訪問」をする相手が
「いる」と答えた回答者を「深い」，どちらの項目も「いない」と答えた回答者を「浅い」と分類した。
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よう。問21①では以下2つの対立する意見をあげ，自分の考えに近いもの
を選んでもらった。「A．近所のつきあいがあまりなくても，他人にわずら
わされることなく暮らせる町がよい」と「B．他人に気を使うことが多少
あっても，近所とおつきあいしながら暮らせる町がよい」という意見である
（図4－4－1）。問屋街地区では，旧住民が「近所付き合いのある町」を志
向する割合が6割以上であるのに対し，新住民持家層・新住民借家層で「他
人にわずらわされない町」の割合が7割あり，旧住民と新住民の意識の格差
が大きい。月島地区では，「近所付き合いのある町」を志向する比率が旧住
民（69．0％）＞新住民持家層（56．3％）＞新住民借家層（28．3％）の順であ
り，住民層による違いが認められる。しかし，旧住民と新住民持家層では
「近所付き合いのある町」を求める人が多数派であるのに対し，新住民借家
層では「他人にわずらわされない町」を7割以上が支持しており，旧住民・
新住民持家層と新住民借家層の間に溝がある。
（上野淳子）
図4－4－1 両地区における近所付き合いに対する意識
A他人にわずらわされない町／B近所付き合いのある町
日本橋問屋街 p＜．05 月島 p＜．01
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結論
ここまで，都心回帰現象が地域社会にもたらしたインパクトを探るため
に，建造環境と住民層の変化にともなう社会関係の再編に注目し，日本橋問
屋街地区と月島地区という性格が異なる2つの地区を調査・分析してきた。
その結果，都心回帰現象の表れ方として，一見するとマンション増加と人口
回復という量的な変化は共通するが，質的な面では以下3点において地区に
よる違いが明らかになった。
第一に，建造環境の更新という観点からは，問屋街地区は古典的なジェン
トリフィケーション概念があてはまらず，月島地区との違いが明らかになっ
た。問屋街地区では，産業構造の転換にともない卸売業を中心に業務機能が
縮小するなか，オフィスビルからマンションへの転換が進んだ。収益性が下
がったオフィスビルを再利用するためのものであるという点で，新築のジェ
ントリフィケーションが起きているといえる。月島地区では新築のジェント
リフィケーションと古典的なジェントリフィケーションの両方が起きてい
る。月島地区ではオフィスビルだけでなく，駐車場や長屋建の民家をマン
ションへと建て替える傾向がみられ，マンション価格の上昇により，以前の
ような労働者のための住宅地という性格を失いつつある。
第二に，人口が急増した2地区における住民の階層上昇の違いである。問
屋街地区では階層上昇は起きているが，バブル期に全階層にわたる人口流出
が起きたため，都心回帰による階層の入れ替えはみえにくい。しかし，若い
会社員層の大量流入によりマンション住まいの新住民が旧住民を比率で圧倒
する状況が生じている。月島地区では，高齢の旧住民がいる地域に若く富裕
な高階層が流入し，住民の入れ替わりと階層上昇が顕著である。
第三に，地域のなかの付き合いと地域活動についてである。都心回帰現象
にともなって顕著な階層上昇のあった月島地区においてむしろ，地域の近所
づきあいや活動が活発に行われていた。新住民賃貸層への対応が不十分であ
るものの，新住民持家層を順調に地域社会へ組み込んでいる様子が明らかに
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なった。他方で，問屋街地区では新旧住民の間に意識や行動面で溝がある。
地域の付き合いを求めていない新住民が増えるなか，これまでのような町
会・自治会の活動の限界は明らかであるが，今後どのような形の地域社会を
構想していくのか，課題が残されている。
本研究では，都心回帰現象が地域社会に与えるインパクトを解明する手始
めとして，マンション再開発にともなう建造環境の更新と住民層の変質に注
目して調査分析を行い，都心内の地域であっても地域特性によって質的に異
なる変化を経験していることを明らかにした。しかし，月島地区における交
流・地域活動の活発さを支える要因や問屋街地区における新旧住民の断絶の
行方など，解明すべき点が残されており，我々は今後も調査を続けていく予
定である。
（上野淳子・中野佑一）
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参考資料1
地域自治とコミュニティ形成に関する実態調査（2015年11月）
大都市都心研究会（同志社大学 鯵坂研究室）
［ご回答にあたって］
☆ それぞれ該当する番号に○をつけてください。質問によっては，（ ）内に該当する内容をご
記入ください。なお，特定の方のみにご回答いただく質問もあります。→問1へ などと書か
れた案内にしたがって先に進んでください。
☆ この調査票でいう「地区」とは，あなたがお住まいのまちづくり協議会のある地区の範囲
（例えば，日本橋問屋街地区，月島地区）のことを指します。
◆まず，あなたのお住まいについて，お聞きします。
問1 あなた（の世帯）がお住まいの建て物のタイプは，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．一戸建て 2．長屋建て 3．分譲マンション
4．賃貸マンション・アパート 5．その他（ ）
問2 あなた（の世帯）のお住まいの所有形態は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．自己・家族所有 2．民間の賃貸
3．公営（都営・区営等）の賃貸 4．公団（UR）・公社の賃貸
5．給与住宅（社宅・官舎など） 6．その他（ ）
問3 あなた（の世帯）のお住まいの住居面積は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．40㎡未満 2．40～60㎡未満 3．60～80㎡未満
4．80～100㎡未満 5．100㎡以上
問4 あなた（の世帯）は，現在のお住まいをどういう用途で，利用していますか。（1つだけ○）
1．日常居住 2．別荘・別宅 3．事務所と併用
4．店舗と併用 5．その他（ ）
問5 あなた（の世帯）が，現在のお住まいに入居されて何年何ヶ月になりますか。
【 年 ヶ月】
問6 あなた（の世帯）は，現在のお住まいに入居される前まで，どこにお住まいでしたか。
（1つだけ○）
1．引っ越したことがない →問7へ 2．同一町内
3．同一地区内 4．その他の中央区内
5．その他の23区内（ 区） 6．23区内を除く都内
7．千葉県・埼玉県・神奈川県 8．その他の道府県（ ）
9．海外
問6-1 問6で，2～9を選択した方にお聞きします。あなた（の世帯）が現在のお住まいに入居
される前までの建て物のタイプは，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．一戸建て 2．長屋建て 3．分譲マンション
4．賃貸マンション・アパート 5．その他（ ）
問6-2 問6で，2～9を選択した方にお聞きします。あなた（の世帯）が現在のお住まいに入居
される前までの住居の所有形態は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．自己・家族所有 2．民間の賃貸
3．公営（都営・区営等）の賃貸 4．公団（UR）・公社の賃貸
5．給与住宅（社宅・官舎など） 6．その他（ ）
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問6-3 問6で，2～9を選択した方にお聞きします。あなた（の世帯）が現在のお住まいに入居
された理由は，次のうちどれにあたりますか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．交通機関が近くて交通が至便 2．職場・学校が近くにあり便利
3．繁華街が近く買い物などに便利 4．立地する地域の景観や雰囲気にひかれた
5．周辺の教育環境が整っている 6．周辺の医療・福祉環境が整っている
7．部屋のタイプや間取りが手頃だった 8．家賃・価格が手ごろだった
9．建物・住居設備が充実している 10．管理・防犯システムが充実している
11．立地する地域の伝統行事に関心があった 12．近くに知人や親戚がいる
13．元々近くに住んでいた 14．ペットの飼育が可能だった
15．その他（ ）
問7 現在のお住まいの住み心地は，いかがでしょうか。（1つだけ○）
1．満足している 2．まあまあ満足
3．やや不満 4．かなり不満
問8 近隣地区の全体的な住環境・生活の利便性は，いかがでしょうか。（1つだけ○）
1．満足している 2．まあまあ満足
3．やや不満 4．かなり不満
問9 近隣の生活環境について，あなたが「不便・不満だ」「問題がある」とお考えのものは，次
のうちどれにあたりますか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．もよりの鉄道駅（地下鉄など）への距離 2．日常的な買い物の便
3．小・中学校への距離 4．保育園・幼稚園の距離
5．近隣の医療施設 6．近隣のサービス業（クリーニング店など）
7．近隣の飲食店 8．公園・緑地などのオープンスペース
9．騒音や大気汚染 10．近隣地区の防犯・治安面
11．お住まいの日当たり 12．近隣の住民
13．お住まいのセキュリティ・管理 14．住居の広さや間取り
15．ペットに関すること 16．その他（ ）
問10 あなた（の世帯）は，日常の食料品をどのような店で買い物をしますか。あてはまる番号
すべてに○をつけてください。
1．コンビニ 2．食品スーパー
3．商店街 4．百貨店
5．ショッピングセンター（大型店） 6．食材の宅配
7．生協（店舗） 8．生協（共同購入・個配）
9．ネットスーパー 10．その他（ ）
問11 あなたは，今後も現在のお住まいに住み続けたいと思いますか。（1つだけ○）
1．住み続けたい 2．当面は住み続けたい
3．あまり住み続けたくない 4．住み続けたくない
◇マンション・アパートにお住まいの方に，お聞きします。（それ以外の方は，次ページの問14へ）
問12 あなたには，同じマンション・アパート内に，お付き合いをしている方がいますか。次の
a～eの項目ごとにお答えください。（それぞれ1つだけ○）
a 挨拶をする程度の方 1．いる 2．いない
b 世間話をする程度の方 1．いる 2．いない
c おすそ分けをしたりされたりする方 1．いる 2．いない
d 相談や頼みごとをする方 1．いる 2．いない
e 家に遊びに行ったり，来たりする方 1．いる 2．いない
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問12-1 問12で「1．いる」を1つでも選択した方にお聞きします。あなたがご近所付き合いを
することになったきっかけは，何でしょうか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．マンション内活動（管理組合・自治会）が縁で 2．子供が縁で
3．職場・仕事が縁で 4．趣味・サークル活動で 5．出身学校が同じ
6．部屋が近く 7．地域の町会活動や地域行事が縁で
8．ペットが縁で 9．親族・親戚がいる 10．その他（ ）
問13 あなたは，マンション・アパート内にある管理組合や自治会の活動や行事に参加したこと
はありますか。（1つだけ○）
1．ある →問13-1へ 2．ない →問13-3へ 3．管理組合も自治会もない →問14へ
問13-1 問13で「1．ある」を選択した方にお聞きします。あなたは，具体的にどのような活動
や行事に参加されましたか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．総会 2．理事会・役員会 3．管理組合・自治会が開催する行事（ ）
問13-2 問13で「1．ある」を選択した方にお聞きします。あなたが管理組合や自治会の活動に参加
することになったきっかけは，何でしょうか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．きまり・慣習で 2．知人に誘われて 3．役員さんから誘われて
4．自分から探して 5．チラシなどを見て 6．その他（ ）
問13-3 問13で「2．ない」を選択した方にお聞きします。あなたが管理組合や自治会の活動に参加し
たことがない理由は，次のうちどれにあたりますか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．あまり関心がない 2．興味の持てそうな活動・行事がない
3．関心はあるが時間的に無理 4．どのような活動・行事があるのか知らない
5．組織や活動・行事自体がない 6．その他（ ）
◆ここからは，すべての方に地域のお付き合いについて，お聞きします。
問14 あなたには，お住まいの地域に，お付き合いをしている方はいますか。次のa～eの項目ご
とにお答えください。（それぞれ1つだけ○）
a 挨拶をする程度の方 1．いる 2．いない
b 世間話をする程度の方 1．いる 2．いない
c おすそ分けをしたりされたりする方 1．いる 2．いない
d 相談や頼みごとをする方 1．いる 2．いない
e 家に遊びに行ったり，来たりする方 1．いる 2．いない
問14-1 問14で「1．いる」を1つでも選択した方にお聞きします。あなたがご近所付き合いを
することになったきっかけは，何でしょうか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．地域の町会活動や地域行事が縁で 2．子供が縁で
3．職場・仕事が縁で 4．趣味・サークル活動で
5．出身学校が同じ 6．家が近く
7．ペットが縁で 8．親族・親戚がいる
9．その他（ ）
問14-2 あなたには，地域にある共同住宅・マンションに，お付き合いをしている方はいますか。
共同住宅・マンションにお住まいの方は，あなたとは別の共同住宅・マンションに，お付き
合いをしている方はいますか。次のa～eの項目ごとにお答えください。（それぞれ1つだけ○）
a 挨拶をする程度の方 1．いる 2．いない
b 世間話をする程度の方 1．いる 2．いない
c おすそ分けをしたりされたりする方 1．いる 2．いない
d 相談や頼みごとをする方 1．いる 2．いない
e 家に遊びに行ったり，来たりする方 1．いる 2．いない
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問15 あなたは，お住まいの地域の町会・自治会（各種団体も含む）の活動や行事に参加したこ
とはありますか。（1つだけ○）
1．ある →問15-1へ 2．ない →問15-3へ
問15-1 問15で「1．ある」を選択した方にお聞きします。あなたは，具体的にどのような活
動・行事に参加されましたか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．町会・自治会の行事・活動 2．町会・自治会の総会 3．町会・自治会の役員会
問15-2 問15で「1．ある」を選択した方にお聞きします。あなたが，町会・自治会の活動や行事に
参加することになったきっかけは，何でしょうか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．きまり・慣習で 2．知人に誘われて 3．役員さんから誘われて
4．自分から探して 5．チラシなどを見て 6．その他（ ）
問15-3 問15で「2．ない」を選択した方にお聞きします。あなたが，町会・自治会の活動や行
事に参加したことがない理由は，次のうちどれにあたりますか。あてはまる番号すべてに
○をつけてください。
1．あまり関心がない 2．興味の持てそうな活動・行事がない
3．関心はあるが時間的に無理 4．どのような活動・行事があるのか知らない
5．地域に組織や活動自体がない 6．その他（ ）
問16 あなた（の世帯）は，お住まいの地域の町会・自治会に加入していますか。（1つだけ○）
1．加入している →問17へ 2．加入していない →問16-1へ
問16-1 問16で「2．加入していない」を選択した方にお聞きします。あなたが町会・自治会に加入
していない理由は，次のうちどれにあたりますか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．忙しくて活動に参加できない 2．一緒に活動する仲間がいない
3．会費を払いたくない 4．役員等の責任を負うのが面倒だ
5．近所付き合いがわずらわしい 6．雰囲気が閉鎖的に感じるので
7．活動に興味がない 8．どのような活動をしているかわからない
9．加入する方法がわからない 10．町会・自治会が存在するのを知らない
11．この地域に何年もいる予定がない 12．その他（ ）
13．わからない
問17 あなたが，お住まいの地域の町会・自治会（各種団体も含む）に取り組んで欲しいと思う
活動は，何でしょうか。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．街灯の維持管理 2．防犯
3．防火 4．防災
5．乳幼児・児童の子育てや健全育成の援助 6．高齢者の生活援助
7．慶弔（お葬式やお祝い事など） 8．近隣苦情の処理
9．親睦会・レクリエーション 10．例祭・盆踊りなどの祭礼行事
11．行政連絡の伝達・広報配布 12．各種募金
13．ゴミ処理・ゴミ収集の協力 14．行政への陳情・要望
15．その他（ ）16．とくにない
問18 次にあげる団体で，あなたが現在加入しているものは，何でしょうか。あてはまる番号すべて
に○をつけてください。
1．PTA 2．職業団体（商工会，商店組合など）
3．労働組合 4．政党・政治団体
5．地域生協 6．市民運動やNPO
7．ボランティア 8．氏子，檀家，祭礼集団
9．スポーツや趣味の団体・サークル 10．まちづくり協議会
11．その他（ ）12．どれも加入していない
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問18-1 次にあげる団体で，あなたが今までに役員になったものは，何でしょうか。あてはまる
番号すべてに○をつけてください。
1．PTA 2．職業団体（商工会，商店組合など）
3．労働組合 4．政党・政治団体
5．地域生協 6．市民運動やNPO
7．ボランティア 8．氏子，檀家，祭礼集団
9．スポーツや趣味の団体・サークル 10．まちづくり協議会
11．その他（ ）12．どれもしていない
問19 あなたは，区などの行政からのお知らせや地域の情報をどのような方法で入手しています
か。あてはまる番号すべてに○をつけてください。
1．回覧板 2．都や区の広報誌
3．共同住宅・マンション内のチラシ・広報物 4．共同住宅・マンション内の掲示板
5．お住まいの地域のチラシ・広報物 6．お住まいの地域の掲示板
7．口コミで 8．インターネットで
9．その他（ ）10．情報源がない
◆地域や社会に関するご意見について，お聞きします。
問20 一般に，地域生活について，次の4つの意見があります。率直に言ってあなたのお考えに
近いものを選んでください。（1つだけ○）
1．この土地には土地なりの生活やしきたりがある以上，できるだけこれにしたがって，人
びととの和を大切にしたい
2．この土地にはたまたま生活しているが，さして関心や愛着といったものはない。地元の
熱心な人たちが，地域をよくしてくれるだろう
3．この土地に生活することになった以上，自分の生活上の不満や要求をできるだけ行政・
その他に反映させていくのは，市民としての権利である
4．地域社会は自分の生活上のよりどころであるから，住民がお互いにすすんで協力し，住
みよくするように心がける
問21 次のようなAとBの意見がありますが，あなたのお考えは，どちらに近いでしょうか。
（それぞれ1つだけ○）
【Aの意見】
Ａ
に
近
い
Ａ
に
近
い
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
Ｂ
に
近
い
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
Ｂ
に
近
い
【Bの意見】
①
近所のつきあいがあまりなく
ても，他人にわずらわされる
ことなく暮らせる町がよい
1 2 3 4
他人に気を使うことが多少
あっても，近所とおつきあい
しながら暮らせる町がよい
② 環境が多少悪くても，便利な都心に住むのがよい 1 2 3 4
多少不便になっても，環境
のよい郊外に住むのがよい
③
道が狭くて防災上の課題が
あっても，昔からの雰囲気
を残した町並みがよい
1 2 3 4
昔からの雰囲気が失われて
も，道が広くて防災上の安
全に配慮した町並みがよい
④
常に最先端のものに出会え
る店があって，洗練された
文化を備えた街に住みたい
1 2 3 4
昔ながらの店があって，地
元に根差した文化を備えた
街に住みたい
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問22 あなたは，次の2つの質問について，どう思いますか。（それぞれ1つだけ○）
良くなった 変わらない 悪くなった
① 今お住まいの地域は1年前と比べて治安が良くなったと思いますか，悪くなったと思いますか 1 2 3
② 日本は1年前と比べて治安が良くなったと思いますか，悪くなったと思いますか 1 2 3
問23 あなたは，次にあげる意見について，どう思いますか。（それぞれ1つだけ○）
そ
う
思
う
そ
う
思
う
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
い
え
な
い
ど
ち
ら
と
も
そ
う
思
わ
な
い
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
そ
う
思
わ
な
い
① チャンスが平等に与えられるなら，競争で貧富の差がついてもしかたがない 1 2 3 4 5
② みんなで議論するよりも有能な指導者にまかせたほうが政治はうまくいく 1 2 3 4 5
③ 権威ある人々には，つねに敬意を払わなければならない 1 2 3 4 5
④ 保守か革新かと聞かれれば，私の立場は革新だ 1 2 3 4 5
⑤ 外国人の増加に賛成だ 1 2 3 4 5
⑥ 夫は外で働き，妻は家庭を守るべきだ 1 2 3 4 5
⑦ 犯罪の取り締まりのために，生活が多少不自由になっても構わない 1 2 3 4 5
⑧ 公共の場所に防犯カメラを設置することに賛成だ 1 2 3 4 5
◆地域の自治や政治について，お聞きします。
問24 あなたは，ふだん，何党を支持していますか。（1つだけ○）
1．自民党 2．民主党
3．公明党 4．維新の党
5．日本共産党 6．次世代の党
7．社民党 8．生活の党と山本太郎となかまたち
9．日本を元気にする会 10．その他（ ）
11．支持する政党はない
問25 あなたは，次にあげる意見について，どう思いますか。（それぞれ1つだけ○）
そ
う
思
う
そ
う
思
う
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
そ
う
思
わ
な
い
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
そ
う
思
わ
な
い
① 自分は国の政治に影響を与えることができる 1 2 3 4
② 自分は都や区など地方政治に影響を与えることができる 1 2 3 4
③ 自分は国の政治を信頼している 1 2 3 4
④ 自分は都や区など地方政治を信頼している 1 2 3 4
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問26 あなたは，次にあげたようなお知り合い（話をすることがあるくらい，よく知っている人）
はいますか。あてはまる番号すべてに〇をしてください。
1．町会・自治会の役員 2．連合町会の役員
3．民生委員・児童委員 4．区・都の課長以上の職員
5．区議会の議員 6．都議会の議員
7．国会議員
◆最後に，あなたご自身について，お聞きします。
問27 あなたの性別は，何でしょうか。 1．男 2．女
問28 あなたの年齢は，何歳代でしょうか。（1つだけ○）
1．20歳代 2．30歳代 3．40歳代
4．50歳代 5．60歳代 6．70歳以上
問29 あなたのご出身地（主に10代を過ごした場所）は，どこでしょうか。（1つだけ○）
1．同一町内 2．同一地区内
3．その他の中央区内 4．その他の23区内（ 区）
5．23区内を除く都内 6．千葉県・埼玉県・神奈川県
7．その他の道府県（ ） 8．海外
問30 ご自身を含めて，同居しているご家族は，全員で何人でしょうか。
【計 人】
問31 次の中から，あなたと同居しているご家族をすべて選んで○をつけてください。
1．あなた本人 2．配偶者（同棲・内縁を含む）
3．親，配偶者の親 4．祖父母
5．兄弟姉妹 6．結婚していない子
7．結婚している子 8．その他（ ）
問32 あなたは，世帯主の方から見て，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．世帯主本人 2．世帯主の配偶者 3．その他（世帯主の ）
問33 あなたのお仕事の立場は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．経営者・役員 2．常時雇用
3．派遣・パート・アルバイト，嘱託 4．自営業
5．家族従業者 6．年金生活者
7．学生 8．無職
9．その他（ ）
問34 あなたのお仕事の内容は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．管理職（会社役員，課長以上の管理職，議員など）
2．専門職（教員，医師，看護師，技術者，クリエーター，記者など）
3．事務職（総務・企画・経理・営業事務，コンピューターのオペレーターなど）
4．販売職（小売店，レジ係，セールスなど）
5．サービス職（料理人，旅館，理容師，ウエイトレスなど）
6．生産工程・労務，保安職（工場・土木作業，運転手，清掃員，警察官など）
7．農林漁業（農業，山林労働，漁業，造園など）
8．その他（ ）
9．仕事をしていない
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問35 あなたがお仕事をしている主な場所は，次のどれにあたりますか。（1つだけ○）
1．同一町内 2．同一地区内
3．その他の中央区内 4．その他の23区内（ 区）
5．23区内を除く都内 6．千葉県・埼玉県・神奈川県
7．その他の道府県（ ） 8．海外
問36 あなたが最後に卒業した学校（在学中を含む）は，どちらでしょうか。（1つだけ○）
1．中学校 2．高校
3．短大・高専，専門学校 4．大学・大学院
5．その他（ ）
問37 あなたの世帯全体の昨年1年間の収入は，税込みでどのくらいでしょうか。（1つだけ○）
1．200万円未満 2．200万円以上～300万円未満
3．300万円以上～400万円未満 4．400万円以上～600万円未満
5．600万円以上～800万円未満 6．800万円以上～1，000万円未満
7．1，000万円以上～1，500万円未満 8．1，500万円以上～2，000万円未満
9．2，000万円以上～2，500万円未満 10．2，500万円以上
あなたの地域の将来や課題についてご意見がありましたら，ご記入ください。
◆ご協力ありがとうございました。
調査票は，同封の返信用封筒に入れて11月25日（金）までにポストに投函してください。
◇ご回答いただいた方には，商品券（500円分）を送付いたします。ご希望の方は，お名前と
ご住所をご記入ください。
お名前【 】
ご住所【〒 】
◇調査報告書（2017年3月刊行予定）の送付をご希望の方は，お名前とご住所をご記入ください。
お名前【 】
ご住所【〒 】
◇調査に関するお問い合わせは，以下にお願いいたします。
〒602-8580 京都市上京区今出川通烏丸東入 同志社大学社会学部 鯵坂（あじさか）研究室
E-mail：majisaka@mail.doshisha.ac.jp Tel：075-251-3447
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Abstract
Since the late 1990s, the population of Tokyo’s urban core has increased
tremendously. This study explores the local impact of resurgence on urban
core population growth, focusing on the renovation of the build-
environments and the social composition of residents. We collected
documents of condominium developments and conducted a questionnaire
survey of urban residents from two districts in Tokyo, Nihonbashi-
Tonyagai and Tsukishima of Chuo Ward. Both the districts have faced
population upsurges resulting from the rapid increase of building middle-
and high-rise blocks of flats, even though the nature of their experiences
has been different in three points: previous land use of condominiums,
shifts in the social class of community residents, and social relationships.
First, focusing on previous land use of condominiums, redevelopments in
Nihonbashi-Tonyagai fall under the concept of new-build gentrification
(Davidson 2010) and those in Tsukishima can be interpreted partly as
classical gentrification and partly as new-build gentrification. Due to the
shift in the industrial structure, some office buildings of wholesaling in
Nihonbashi-Tonyagai have changed into apartment buildings for high-
income individuals. In Tsukishima, many apartment buildings have
redeveloped from office buildings, parking areas, and traditional row houses
(nagaya) for the working class.
Second, the two districts have experienced different changes in the social
compositions of residents. In Nihonbashi-Tonyagai, new condominium
Build-environment and Local Community
in Urban Core Districts of Tokyo
UENO Junko
NAKANO Yuichi
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residents have overwhelmed the longtime residents in number, which has
resulted in moderate social upgrading without direct population
displacement. Conversely, in Tsukishima, the influx of the young middle-
class caused social upgrading accompanied by the displacement of the
lower class.
Third, social connection among residents in Tsukishima is higher than
that in Nihonbashi-Tonyagai, even though Tsukishima has also experienced
sharp gentrification. New condominium residents in Tsukishima have
actively participated in the local communities, while in Nihonbashi-
Tonyagai, new and old residents are divided between their behavior and
consciousness.
Keywords : re-urbanization, gentrification, condominium, new middle-class,
urban community
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